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. BEBAUUNGSPLAN
Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

SATZUNG

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB: 12.09.2022

Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: 02.06.2025

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: 15.07.2025

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 11.07.2025 bis 10.08.2025

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) Baués: ..

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss uberein. Die fur die Rechtswirksamkeit ma3gebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Birenbach,den ...........
Heinrich Spath
Stellvertretender Blrgermeister

Durch ortsubliche Bekanntmachungam: ..
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Plandatum: 13.10.2025 quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
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.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Bergstrale“ (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
20251 Nr. 189)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.

S. 229,231).
1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA Siehe Plandarstellung/Planeinschrieb/Nutzungsschablone
zulassig sind:
(1) Wohngebaude
(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
(3) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,
Die in § 4 (3) BauNVO sonstigen genannten ausnahmsweise zulassige
Nutzungen sind nicht zulassig.
2. MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
z.B.04 Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Hoéhe der baulichen Anlage
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen
Gebaudehohen (THmax. / FHmax.) festgesetzt (s. Planeinschrieb).

Die maximale Traufhdhe (Th max.) ist gleich dem Schnittpunkt AuRenkante
Auflenwand mit Oberkante Dachhaut.
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Die maximale Firsthhe (Fh max.) ist gleich dem Schnittpunkt der
Dachhautoberkanten (héchster Punkt des Gebaudes inkl. Dachaufbauten).
Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt fir die gesamte Gebaudelange.

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshdohe (BH, siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshéhe wird fiir jedes Baufenster individuell
festgelegt und beschreibt die Héhenlage des Gesamtgebaudes iber Normal
Null (NN).

3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

Es gilt die abweichende Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise mit
Langenbeschrankung.

Die maximale Gebaudebreite ist auf 12m, die maximale Gebaudeladnge ist auf
16m begrenzt.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete,

oberirdische Bauwerke (Treppenanlagen, Terrassen o. a.) kbnnen zugelassen
werden.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Nebenanlagen kdnnen, sofern es sich um Gebaude handelt, aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer Kubatur von maximal 30 m?
zugelassen werden. Sie haben einen Abstand von 1,0 Meter zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen (auch FuRwegen) und festgesetzten Leitungsrechten
einzuhalten.

Auf jedem Grundsttck ist aulRerhalb der Baugrenzen maximal ein Gebaude
als Nebenanlage méglich.
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5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Haupftfirstrichtung
Siehe Planeinschrieb

4——p | Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
Hauptffirstrichtungen festgesetzt.

6. Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze und offene Stellplatze kénnen au3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 1,0 m
zu den offentlichen Verkehrsflachen und festgesetzten Leitungsrechten
einzuhalten.

7. Wohneinheiten (§ 9 (1) 6 BauGB)

Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Je Wohngebaude sind drei Wohneinheiten zulassig.

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Einzelbdume privat

Pro angefangene 500 m? Grundstlcksflache ist mindestens 1 hochstdmmiger
Laubbaum oder hochstdmmiger Streuobstbaum anzupflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Bergstralle® (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wi!irttemberg in der Fassung vom 5. Méarz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mérz 2025 (GBI.
2025 Nr. 25)

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.

2000, 581, ber. S. 698), mehrfach gedndert, § 37a neu gefasst und § 140a aufgehoben durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2025 (GBI. 2025 Nr. 71)

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Hauptgebaude
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Garagen und uberdachte Stellplatze
Garagen und Gberdachte Stellplatze sind mit Flachdachern und flachgeneigten
Dachern (bis max. 5° Dachneigung) zu gestalten.

Dachdeckung und Dachbegriinung (Hauptgebaude)

Es sind nur rote, rotbraune, braune, und anthrazitfarbene (schwarzgrau) Ziegel
und Dacheindeckungselemente zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Anlagen zur Solarenergienutzung und bepflanzte Dachflachen.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind bei allen
baulichen Anlagen nicht zulassig.

Dachgauben

Dachgauben sind bis zu einer maximalen, additiven Lange von 60 % der
zugehorigen Hauptdachlange zulassig.

Der Abstand zur Giebelwand darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der obere
Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes liegen
(gemessen auf der Dachschrage).
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2. Einfriedungen (§ 74 (1) 3LBO)

Einfriedungen und Stiitzmauern entlang von offentlichen
StralRenverkehrsflachen und 6ffentlichen Gehwegflachen sind nur bis maximal
1,0 m Hoéhe zuladssig. Die Hohe wird dabei von der angrenzenden
Verkehrsflache gemessen.

Entlang Ooffentlicher StraRenverkehrsflachen ist mit Einfriedungen ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten. Dies gilt nicht entlang von 6ffentlichen
Gehwegflachen.

3. Stellplitze (§ 74 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen. Bei entstehenden
Bruchzahlen ist aufzurunden.
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HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Bergstralle*
und zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bergstraflie”

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archaologischen Fundplatze bekannt geworden.

Es ist jedoch nie vollstandig auszuschlieBen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archaologische Funde und / oder Befunde zutage treten koénnen. Gemal § 20
Denkmalschutzgesetz ist in einem solchen Fall die Kreisarchdologie Géppingen und das
Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.
Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustandigen Stellen mit einer
Verkurzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Darlber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MaRnahmen jederzeit
auch archaologisch/palaontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach §
2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest aufféllige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
natirlichen Bodenfunktionen sind so weit als méglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Moglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schutzen (Schutz des Mutterbodens gemal® § 202 BauGB). Bei erforderlichen
Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelandes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Aufflllungen ist
ausschliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag
ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zulassig.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 und Grindungsberatung durch
ein privates Ingenieurbiro werden empfohlen.
Wird die Erdgeschossfulbodenhdhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der

Planung der Grundstlicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben lber die Riickstauebene, Riickstauschleife).
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5. Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Gebdude, u.a. landwirtschaftliche
Nebengebaude, sowie stark sanierungsbedirftige Wohnhduser. Es wird davon
ausgegangen, dass mit der Neuordnung und stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes
auch der Abbruch einiger Gebaude ansteht. Gebaude kénnen grundsatzlich Quartiere von
Fledermausen (z.B. im Dachraum oder hinter Verschalungen) und Nistplatze von Vogelarten
(z.B. Mehlschwalben) aufweisen. Fledermausquartiere und Vogelbrutplatze stellen
Lebensstatten von besonders geschiitzten Arten dar, die nicht zerstort werden dirfen.

Vor dem Abbruch ist daher sicherzustellen, dass solche Lebensstatten nicht betroffen sind.
Da unterschiedliche Strukturen wie beispielweise Spalten und Locher an den Gebauden im
Plangebiet zu erkennen sind, ist die Betroffenheit von Arten nach § 44 BNatSchG vor Abriss
zu prufen.

Hierfir  ist  die Erstellung einer  artenschutzrechtlichen Relevanzprifung
(Habitatpotentialanalyse) notwendig. Nach Vorlage genannter Prifung kann durch die
untere Naturschutzbehdérde (uNB) abschlielRend Stellung bezogen werden. Ggf. sind weitere
Untersuchungen durchzufiihren.

Eine moglichst starke und nachhaltige Durchgriinung des Plangebiets wird empfohlen.
Unbebaute Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen, Stellplatze mit einem
wasserdurchlassigen Belag zu befestigen. Um negative Stérungen und Beeintrachtigungen
von Insekten zu verhindern, ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden.

Sind innerhalb des Plangebiets Rodungsmaflinahmen von Hecken und/oder Baumen notig,
so sind diese nach Maligabe des § 39 Abs. 5 BNatSchG nur im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar zulassig.

6. Geologie

Im Untergrund des Plangebietes liegt die Festgesteinseinheit "Léwenstein-Formation
(Stubensandstein)" vor. Die lokalen geologischen Verhaltnisse koénnen der digitalen
Geologischen Karte von Baden-Wiurttemberg 1:50 000 (GeolLa) im LGRB-Kartenviewer
entnommen werden.

Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen  Einheiten bieten die
geowissenschaftlichen Informationsportale LGRBwissen und LithoLex.

Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von Baden-Wurttemberg
sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu den geogenen
Grundgehalten sind im geowissenschaftlichen Informationsportal LGRBwissen beschrieben.

Bodenkunde

Da ausschlieBlich Béden in Siedlungsflachen vom Planungsvorhaben betroffen sind, stehen
auf Grundlage der Bodenkundlichen Karte (GeoLa BK50) bzw. der Bodenschatzung auf ALK
und ALB Basis (2010, vom LGRB vertrieben) keine Informationen zur
Bodenfunktionsbewertung zur Verfiigung. Die betroffenen Boden erfillen trotz ihrer
anthropogenen Uberpragung wichtige Bodenfunktionen. Daher ist auch in Siedlungsflachen
entsprechend § 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) auf den
sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu achten. Mit der zustandigen Unteren
Bodenschutzbehdrde sollte abgestimmt werden, welche konkreten bodenschutzfachlichen
Vorgaben umzusetzen sind.

Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren als Trager offentlicher Belange
keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.
Sofern fiir das Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geotechnisches Ubersichtsgutachten,
Detailgutachten oder ein hydrogeologischer bzw. geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.
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Ingenieurgeologie

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Hydrologie
Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer Themen durch das LGRB

statt.

Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen sind im
Informationssystem ,Oberflachennahe Geothermie fiir Baden-Wurttemberg® (ISONG)
hinterlegt. ISONG liefert erste Informationen (Mdglichkeiten und Einschrankungen) zur
geothermischen Nutzung des Untergrundes mit Erdwarmesonden und
Erdwarmekollektoren. Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informationssystems die
Erldauterungen zur Kenntnis.
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